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随着时代的发展，人们开始追求有品
质的生活，新区开发中是否有完善、适用、
科学规划的商业设施成为市民择城而居的
重要参考指标。
目前，我国新区开发中商业设施布局
还存在着诸多问题，比如李超指出城市新
区商业设施不足,网点布局不合理等状况
凸显,居民的消费需求不能得到满足；谭振
峰则认为业态结构不合理,大型百货过剩,
新型业态发育缓慢；杨卡的研究说明商业
服务网点的质量和数量相对不足是我国大
都市郊区新城普遍存在的现象；马璇指出
综合体在郊区新城呈现快速增长态势、新
城商业形式综合体化。近些年，新区开发
中的商业设施模式也成为研究的重点，当
前对其研究的关注点主要集中在三方面。
第一类是偏重于居民购物行为模式，如马
林志等人指出居民的不同等级购物具有空
间分异特征，并应该以此指导新城商业规
划。第二类是偏重于新城的体系结构，例如
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马璇提出从中心深化、体系优化、层级细
化三方面进行新城商业规划。第三类是偏
重于空间布局，例如徐波提出社区商业空
间布局应考虑不同业态商店的辐射范围，
宁英则预测社区商业设施会向以社区大型
购物中心为核心的“块状组团型”布局形
式转变。然而新区的商业设施不仅仅是为
了解决居民的日需购物需求，更是构建社
区归属感的重要工具，杨卡指出新城居民
的购物行为选择与社区归属感状况显著相
关。在迎来存量规划时代的现今，何种模
式的商业设施布局才能够更加有效地增强
新区居民的社区归属感成为重要的研究议
题。本文通过新加坡的新城建设历程来分
析总结并解答该问题。
新加坡与中国诸多城市存在共性，例
如都处于高速发展和快速城市化进程中，
城市密度相对较高。所以，新加坡的经验与
教训对中国新区开发建设具有一定的借鉴
意义。新加坡的新区开发被称为新城（New	
Town）建设,从1960年前后开始历时近60
年，在其土地资源有限的前提下，通过合
理、科学地新城规划模式探索，新加坡成
为了世界闻名的“居者有其屋”的宜居型
“花园城市”。迄今为止，作为一个较为发
达的城市国家，新加坡建设新城的步伐仍
在继续，也经历了从单纯解决住房短缺到
创造有品质生活的新城发展历程。本文将
重点讨论新加坡的商业设施布局模式在新
城开发中对社区归属感的影响。
新加坡新城开发与建屋发展局的公共
组屋计划发展密切相关。至2014年，在新
加坡26个新城镇中大约建成11000个公共
组屋建筑。目前，对于新加坡新城的研究有
很多，且大多致力于新城的开发模式研究，
比如李琳琳和李江认为新加坡新城组屋区
的规划结构大概可分为三种模式，即中心
式、棋盘式和21世纪新城模式。谭博裕认
为社区商业是城市商业空间的一个重要层
次，而新加坡的“邻里中心”社区商业模式
是解决居民综合需求的重要方式。
总体来看，现有的相关研究忽略了新
加坡发展进程对于商业设施的关注，也缺
少了商业设施对新城居民社区归属感的测
评。而国内新城的研究方面，主要是对新
城商业结构以及居民消费行为的分析；在
商业设施对于新城居民归属感影响方面，
仅有从居民消费行为角度分析的研究，缺
乏居民对社区购物、生活的直接主观评价，
更缺乏商业设施对于居民归属感影响的分
析。因此，本文将综合分析新加坡各个阶段
的商业设施，探究其对社区归属感的影响，
并揭示其对中国新区开发中商业配套模式
及商业设施规划的启示。
1 新加坡新城建设历程和商业设施的
演变
新加坡早期在20世纪60年代的新城
建设主要目的是快速解决住房紧缺的问
题，并没有着重考虑商业配套模式的问题，
所以不在本文的研究范围。从20世纪70
年代开始，新加坡的规划建设部门已经将
商业设施作为一项重要参考指标。根据其
历史阶段和商业配套模式的变化，本文将
新加坡的新城规划划分为5个阶段，并选
取了5个新城案例——勿洛（Bedok）、裕
廊东（Jurong	east）、碧山（Bishan）、盛港
（Sengkang）和榜鹅（Punggol）新城作为研
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究对象，用以阐明新加坡新城规划中商业
配套模式的转变，新加坡不同阶段城市分
布，如图1所示。
1.1	第一阶段	步行街商业形式
第一阶段是20世纪70年代早期，建屋
发展局在解决了住房严重短缺的问题后，
勿洛、宏茂桥和金文泰等新城的建设更加
重视对基础设施的支持，以实现高效交通、
充足的零售业和娱乐等设施。该阶段的典
型代表是勿洛新城，规划于20世纪70年代
早期，持续建设15年。勿洛新城位于新加
坡东部，占地面积约9.37平方公里，采用
的是早期的中心式模型。新城中心位于地
理中心，周围环绕若干社区，每个社区内
部配有社区中心。
在勿洛，主要的商业设施大多数位于
步行街上。以线性空间均匀分布在整个新
城。中心规划了若干多层建筑，采用上宅下
店的形式，底层通常用作服务型商店，二
层级以上用作居住功能。这些多层建筑以
线性的形式围合成步行街或者广场，并配
备相应的街道家具，如长椅、路灯和垃圾
桶等，这类建筑空间将居民的日常消费行
为和交往行为很好地结合在一起。	
勿洛新城的商业设施规划遵循早期的
新城城市模型，其服务设施按照新区中心、
邻里中心分级设置，其商业用地占总用地
的7%。新城中心勿洛地铁站附近有相对集
中的商业用地，采用的是两层高的服务型
商业建筑。此外，还有几个社区中心配备了
一层的服务型商店，覆盖全区。根据调查，
该区共有约1073个日常商业设施提供各种
服务。
1.2	第二阶段：大型综合购物中心与社区
级和多层商业设施并存
在20世纪70年代末，新加坡建屋发
图 1：新加坡新城规划分布
资料来源：作者自绘。
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展局采用了改进的规划模型——明确的
“新城中心-邻里-街区”的等级结构。一
直到上个世纪90年代末所有的新城镇建
设都运用了这种模型。其中比较典型的城
镇为裕廊东，规划于20世纪70年代末期，
位于新加坡的西部，占地面积3.84平方公
里。根据新加坡城市建设局对裕廊东的规
划，新区中心位于东西和南北线地铁线的
交汇处。地铁站周围设有高密度住宅和高
层写字楼。为了成为新加坡西部地区区域
中心，裕廊东地铁站周边的土地已规划为
满足大型复合型购物需求的商业空间。其
中J-cube是一个在2012年建设完成的现代
购物中心，另外两栋大型购物商场Jem和
WestGate购物中心也于近期投入使用。而
在这些购物中心引入之前，裕廊东新城中
心主要聚集着3-4层的商业建筑。
在社区一级，裕廊东的社区中心就像
勿洛新城一样，商业设施位于居民楼的一
层，以服务附近的居民。该新区的商业用地
占土地总量的4.7%。据统计，大约有637家
商业设施。尽管裕廊东地铁站附近原计划
的大型购物商业综合体仍在建设中，但3-4
层的购物商业单元仍提供了多种多样的购
物服务。很多社区在自己的社区中心提供
了多样服务类型的商店，而且这些日常店
铺都建在步行街体系中。	
1.3	第三阶段：商业设施向新城中心聚集
到20世纪80年代初，建屋发展局在新
城中引入不同的建筑高度，打破天际线的
单调等等，以丰富新城形象。新城区的绿化
带和独特的坡屋顶等设计来增加个性也很
好地激发了人们的认同感。碧山公园可作
为这个时期一个很好的典型案例。碧山新
城规划于20世纪80年代，位于新加坡中心
区的北部边缘，接近新加坡的地理中心。碧
山新城包括加冷河，占地约6.90平方公里。
根据城市建设局对碧山新城的规划结构，
在碧山地铁站和公园（现在被称为“碧山-
宏茂桥公园）周边发展高密度住宅。碧山新
城是一个相对复杂的案例，新城包括大规
模的私人住宅和组屋。因本研究着重于组
屋，因此，在绘制区划图时，忽略了私人住
宅。同时，私人住宅区附带的商业店铺在
调研时也没有考虑在内。虽然汤姆逊广场
是隶属于私人的购物中心，但因为它是在1
区的组屋中一个主要的购物中心，所以只
有汤姆逊广场被囊括进来。
碧山新城的商业设施数量相比之前明
显减少，共有544个服务型商店。其中约一
半位于新城中心。在新区中心区，有一个名
为Junction	8的现代购物中心。此外，碧山新
城的地铁站及公交换乘站附近亦有多幢下
店上居的店屋。毗邻碧山北部社区公园，有
一个由开放式多层建筑集群组成的购物中
心，包含数百个商业设施。此外，还有另一
个位于Upper	Thomson路南部的购物中心，
即汤姆森广场。而碧山新城的其他区域仍建
有一层高的商业设施，但数量已明显减少。
1.4	第四阶段：趋向于集中式商业布局
20世纪90年代初，新加坡新城的商业
设施开始集约布置。这时期的新城建设，如
巴西立、兀兰和蔡厝港中的邻里中心采取
独立综合体的形式，容纳所有的商店、餐
饮、新市场和超市。建屋发展局在1991年
至2003年间建立了18个这样的商业服务中
心。盛港新城是其中一个典型案例，它建于
20世纪90年代规划，位于新加坡东北部，
房地产市场
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占地面积约10.55平方公里。根据盛港新城
的规划，轻轨网络被整合进了盛港新城中，
并在交通枢纽周边建造高密度住宅。
在新城中心，盛港地铁站西侧有一个
叫Compass	 Point的现代购物商场和一个
传统的熟食中心（熟食中心，又被称为食
阁，新加坡及东南亚地区特有的以销售熟
食为主室内或半室内的集中区域或商场）。
芬微（Fernvale）轻轨站附近2层高的建筑
Fernvale	Point是大型商业区。Rivervale商场
是另一个具有吸引力的购物中心，主要服
务于居住在盛港新城北部的居民。在东南
部，盛港新城共有336个服务型商店，其中
142个位于新区中心。盛港仅有一个熟食中
心/生鲜市场（位于新区中心），但有38个
美食广场和餐厅，共有7个超市，28间杂货
店和小商店。此外，盛港新城还有31个水
疗中心、沙龙、美容院和27间诊所。
盛港新城的各类商业设施被集合至3
个现代购物商场中，而不是遍布整个新城。
虽然还存在少量的底商，但他们仅为食品
店或超市，服务功能是非常有限的，并且
基本都位于轻轨站附近。此外，商铺类型也
和早期新城有所不同。例如，综合超市的引
进替代了居住区传统的杂货店和小商店，
传统的小型咖啡馆也逐渐被购物中心现代
品牌咖啡馆所取代，比如星巴克等。
1.5	第五阶段：商业设施集中布置
自21世纪初以来，环境可持续发展的
概念备受关注。建屋发展局也试图通过新
的想法和创意以实现环境可持续发展的目
标。同时引入基于公共交通为导向的新城
镇模型。最新建设的榜鹅新城就是融合可
持续的城市规划与设计、采用绿色技术的
典型案例，其愿景是成为热带地区的可持
续海滨新区。榜鹅新城位于新加坡东北部
区域，占地面积约9.57平方公里。
作为新加坡21世纪的新城，榜鹅被建
屋发展局称为“21世纪新城模式”。新模式
旨在于将居住、教育、购物和娱乐相结合，
让轻轨交通节点位于300-350米的步行范
围内，以共同实现紧凑、步行友好与功能
混合式发展。目的是通过使用小规模且有
着明显设计的“组团”来增强社区凝聚力。
但是，榜鹅的商业配套仍然延续并强
化了集中布局的模式。目前，榜鹅只有一个
购物中心——榜鹅广场，轻轨站附近还有
一些商店，但仅仅提供基本的服务如熟食
中心和百货商店。
当然，至本文截稿时，榜鹅新城的开
发区域还不到30%，各类商业设施的数量
也相对较少。根据统计，目前有榜鹅共有
81家商店服务于24859个居住单元，包括
一个熟食中心和生鲜市场、12个餐厅、4家
超市、2家杂货店、5个小商店、14个美发
沙龙和美容院，以及10间诊所。这些商业
设施大部分位于榜鹅新城中心，少量位于
其他轻轨站附近。与早期形成的新城相比，
榜鹅的商业设施不仅数量较少，而且缺乏
多样性。
2 五个案例的商业配套模式比较
根据前文的总结可以看出新加坡的新
城建设经过了几个阶段，其商业配套模式
也在不停演变。这种演变会对居民产生何
种影响，特别是如何影响居民的社区归属
感，本文将从用地指标、布局方式和空间
类型等角度展开讨论。
房地产市场
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2.1	商业用地占比比较
首先选取的是五代新城的相关用地数
据，其中包括商业用地占总用地的百分比
户均商业面积，如表1所示。
从表1中可以看出从早期新城的代表
勿洛到最新一代的新城榜鹅，商业用地的
面积占比逐步减小。当然占地面积的大小
和商业空间的类型也是息息相关的，这个
将在后文加以详述。从另外一个指标来看，
近代新城盛港和榜鹅的户均商业面积相对
勿洛、裕廊东和碧山这类早期新城也有所
减少。而裕廊东新城的户均商业面积远远
大于其他几个新城，其主要原因是因为该
区域的商业设施作为城市一级的商业中心
不仅服务于裕廊东新城，也服务于整个新
加坡的西部地区。Jcube、Jem和West	Gate购
物中心的商业建筑面积为这个结果提供了
巨大的贡献。盛港新城和榜鹅新城的户均
商业面积分别为为2.12平方米和2.06平方
米，均低于早期的勿洛新城的3.29平方米
和碧山新城的5.40平方米。
2.2	商业设施业态的分析比较
为了更加精确地分析各种商业业态在
新城中的分布，本文将商业设施分为32种
类型，用以比较每个新城的人均拥有量，
如图2所示，这五条线可以分为两组。第一
表 1：5个新城的商业用地数据比较
新城名称 用地总面积（公顷）
商业用地面积
（公顷）
商业用地
百分比（%）
规划商业建筑
面积（平方米）
规划居住
单元数
户均商业面积
（平方米）
勿洛 937 64.8 6.92% 243700 74000 3.29
裕廊东 384 18 4.69% 451730 29000 15.58
碧山 743 28 3.77% 172800 32000 5.40
盛港 1055 37 3.51% 190900 90000 2.12
榜鹅 957 13 1.36% 198000 96000 2.06
资料来源：作者整理。
图 2：不同商业业态在 5个新城中的分布比较
资料来源：作者自绘。
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组为代表碧山的绿色、代表裕廊东的红色
和代表勿洛的深蓝色；另一组为代表盛港
的紫色和代表榜鹅的浅蓝色。前一组各个
类型商店的数量都比后一组多，特别是百
货商场、小商店、沙龙、美容院、诊所和服
装店。与所有其他新城相比，榜鹅的数量是
最少的。此外，有的商店类型在盛港和榜鹅
新城中难以找到，而只能在勿洛和裕廊东
新城中见到，比如水果摊和纺织品店等。
2.3	商业设施空间类型的比较
图3显示了5个新城商业配套的空间
分布模式，从中可以看出，早期的勿洛新
城和裕廊东新城大部分采用线性布局，多
采用住宅的低层设置步行街组织商业设
施，且分布于整个社区，通常毗邻公共空
间，并且形成尺度适宜的步行空间，如图3
所示勿洛新城中心的商业步行街。在调研
中发现，此类商业空间由于尺度适宜、可
达性强，是居民使用比较频繁的空间，后
续的问卷调查也证明了这一点。此外，这些
空间也体现了当地的文化习俗，即居民能
够在这些公共空间内与邻居或附近其他居
民交流和互动。
2.4	商业服务可达性比较分析
在规划新城时，商业设施的步行可达
距离也是一个重要的考虑因素。本研究中，
选择了5个案例的熟食中心、诊所和商业
网点（百货商场和零售点）作为典型代表
比较分析各自的步行可达范围，并以400
米服务半径内的分布情况进行评估。图4清
楚地显示了从勿洛新城到榜鹅新城，这些
设施400米的服务半径所覆盖的范围逐渐
减少。以熟食中心为例，勿洛新城中几乎所
有的居住区都位于服务圈内。对于裕廊东
图 3：5个新城的商业配套空间模式分析
资料来源：作者自绘。
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和碧山，大体上也是可以满足的。而对于盛
港和榜鹅新城，它们各只有一个熟食中心，
因此其服务范围小了许多。相比之下，盛
港新城和榜鹅新城中诊所和商店所覆盖的
范围较大，与早期的新城相差不大。这5个
新城中，大部分居住单元都位于商店的400
米服务半径内。然而，早期形成的新城比如
勿洛、裕廊东和碧山新城的许多社区都处
于不止一个服务圈内，这表明这些地区的
居民对商店有着更多的选择。
基于上述比较分析可以看出，新加坡
新城开发中的商业设施的配套模式是逐渐
趋于集中化、服务类型和覆盖范围也逐渐
减少。造成这种变化的原因可能是新加坡
新城规划原则的改变，也就是从早期的追
求混合用地，到后期追求高容积率的转变。
此种转变的诱因之一也许是土地资源的稀
缺和经济增长的需求。然而，这种变化可能
会对邻里间的互动产生负面影响，也有可
能降低居民对社区归属感。比如，与较为分
散的底层商铺相比，现代购物中心的步行
可达性会有所降低，这就有可能降低居民
出行购物的几率，从而降低居民相互交往
的可能性。另外，商业设施的类型也会随着
空间结构的变化而改变。比如，早期新城中
比较廉价亲民的传统咖啡馆会被像星巴克
这样的现代专营企业的咖啡厅所取代了。
同样的，早期新城中的熟食中心也有可能
变成高档的餐厅。由于这些新商业设施的
商品以及服务的定价较高，而可用的座位
却较少，所以拥有的客户群也较小。总而言
之，与早期新城的沿街商店相比，此类商
业空间很难成为邻里交往空间，进而也无
助于提升居民的市区归属感。
图 4：5个案例的 3类商业设施的步行可达范围比较
资料来源：作者自绘。
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3 问卷调查结果及探讨
经通过对5个案例的对比，本文认为
集中布局的商业配套模式会降低居民使用
频率，进而降低居民相互的交往几率，也
降低了社区归属感。为了进一步验证该观
点，本文采用了面对面调查和线上调查两
种问卷调查方式，调查时间近5周，共回收
问卷606份。除去被调查者的基本情况以
外，该问卷共分为两部分：第一部分的问
题旨在了解居民的消费行为，以确定他们
对于所在区域商业设施的态度以及使用情
况；第二部分的问题是为了通过了解被调
查者与邻居的熟悉程度、沟通频率、以及
沟通情境，来证明商业设施在邻里互动以
及社区归属感的影响。
从表2消费行为统计中可以看出，居
住在早期新城的大多数居民，更愿意在社
区或者新城中心满足大部分的消费需求。
然而像盛港新城和榜鹅新城这样新型新城
来说，由于其服务商店可达性不强，种类
较少，居民很多消费类型都是选择去城市
中心。相对来说，早期新城的居民有更多
选择来调配他们的时间及偏好。此外，通过
问卷调查本文统计了5个案例中的邻里的
熟悉程度、沟通频率和沟通的情境，如表3
所示。
从表 3 中可以看出，与邻里的熟悉
程度排序分别是勿洛（15.65%）、碧山
（8.05%）、裕廊东（7.34%）、盛港（4.55%）、
最后是榜鹅（2.20%）。据此可以推测，商
业设施并非只是消费场所，同时也是促进
邻里间交往的公共空间，对居民的社区归
属感有着至关重要的影响。这点从居民对
新城的商业设施和社交生活的满意度调查
中也可以窥探一二。本文对于和两个问题
分别作了满意度调查。满意程度分为7个等
级，1分代表“非常不满意”，7分则代表“非
常满意”，每个新城的评估结果由受访者的
平均值得出，结果如图5所示。
总体来说，居民对商业设施和社交生
活满意度的平均值从勿洛新城到榜鹅新城
依次下降。从商业设施的满意度调查来看，
由于勿洛新城的数量多，而且分散布局的
模式决定了它们的可达性都较强，所以满
意度高达4.97也是合理的。而盛港新城和
榜鹅新城的平均分也相应降到了4.35和
3.69。而裕廊东新城4.38分满意度低于其后
期建设的碧山新城，其原因可能是在调研
及问卷访谈过程中裕廊东的新区中心正在
施工，造成的不便和混乱可能影响到了居
民的满意程度。此外，碧山新城可能由于结
合了传统底层商业街和现代购物中心的特
点，从而导致了较高的满意度。对于居民社
交生活的满意度调查和他们对于商业设施
的满意度基本吻合，这样证实了商业设施
的布局会影响居民的邻里交往的假设。
4 对中国新区开发中商业配套模式的
启示
从新加坡的5个时期新城代表案例分
析可以看出，新区商业设施的用地分配、
分布情况以及空间类型都会影响到居民日
常消费行为，也可能会影响到邻里间的互
动和社区归属感。
基于对新加坡5个案例的商业设施配
备模式的探讨，可以看出新加坡的新城建
设中商业配套模式也是趋于集中化，对社
区归属感的营造带来了负面效应。从中，我
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们可以总结出几条有利于中国新城商业设
施规划的经验与启示。
4.1	商业设施种类多元化、层次化
新区开发的商业设施是通过人口测算
表 2：5个案例中居民消费行为的问卷统计
勿洛新城 裕廊东新城 碧山新城 盛港新城 榜鹅新城
用餐地点
家 78 53.06% 67 61.47% 58 38.93% 69 62.73% 53 58.24%
美食广场 23 15.65% 18 16.51% 29 19.46% 19 17.27% 19 20.88%
熟食中心 42 28.57% 23 21.10% 49 32.89% 8 7.27% 4 4.40%
餐馆 4 2.72% 1 0.92% 8 5.37% 9 8.18% 11 12.09%
其他 0 0.00% 0 0.00% 5 3.36% 5 4.55% 4 4.40%
总计 147 100.00% 109 100.00% 149 100.00% 110 100.00% 91 100.00%
日用品购买
社区及新区中心 138 93.88% 96 88.07% 131 87.92% 93 84.55% 85 93.41%
周边城镇 4 2.72% 10 9.17% 6 4.03% 16 14.55% 6 6.59%
城市中心区 5 3.40% 2 1.83% 6 4.03% 1 0.91% 0 0.00%
其他 0 0.00% 1 0.92% 6 4.03% 0 0.00% 0 0.00%
总计 147 100.00% 109 100.00% 149 100.00% 110 100.00% 91 100.00%
服饰购买
社区及新区中心 81 55.10% 59 54.13% 65 43.62% 34 30.91% 9 9.89%
周边城镇 17 11.56% 12 11.01% 8 5.37% 13 11.82% 12 13.19%
城市中心区 40 27.21% 33 30.28% 63 42.28% 59 53.64% 64 70.33%
其他 9 6.12% 5 4.59% 13 8.72% 4 3.64% 6 6.59%
总计 147 100.00% 109 100.00% 149 100.00% 110 100.00% 91 100.00%
电子产品购买
社区及新区中心 74 50.34% 56 51.38% 66 44.30% 23 20.91% 22 24.18%
周边城镇 21 14.29% 9 8.26% 20 13.42% 14 12.73% 8 8.79%
城市中心区 33 22.45% 36 33.03% 46 30.87% 61 55.45% 58 63.74%
其他 19 12.93% 8 7.34% 17 11.41% 12 10.91% 3 3.30%
总计 147 100.00% 109 100.00% 149 100.00% 110 100.00% 91 100.00%
休闲娱乐
社区及新区中心 79 53.74% 59 54.13% 64 42.95% 28 25.45% 34 37.36%
周边城镇 32 21.77% 12 11.01% 24 16.11% 10 9.09% 8 8.79%
城市中心区 27 18.37% 33 30.28% 54 36.24% 63 57.27% 31 34.07%
其他 9 6.12% 5 4.59% 7 4.70% 9 8.18% 18 19.78%
总计 147 100.00% 109 100.00% 149 100.00% 110 100.00% 91 100.00%
资料来源：作者整理。
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出所需数量，并且在商业配套类型上应采
用传统零售商业和现代大型购物广场相结
合的多元模式。同时应该从居民的需求程
度和消费行为出发，将需求较少、消费水
表 3：5个案例的居民交往情况统计
勿洛新城 裕廊东新城 碧山新城 盛港新城 榜鹅新城
邻里间的熟悉程度
非常熟悉 23 15.65% 8 7.34% 12 8.05% 5 4.55% 2 2.20%
熟悉 69 46.94% 26 23.85% 52 34.90% 31 28.18% 10 10.99%
较熟悉 45 30.61% 42 38.53% 59 39.60% 23 20.91% 20 21.98%
一般 6 4.08% 12 11.01% 8 5.37% 13 11.82% 2 2.20%
较不熟悉 3 2.04% 8 7.34% 10 6.71% 9 8.18% 20 21.98%
不熟悉 1 0.68% 10 9.17% 5 3.36% 21 19.09% 25 27.47%
非常不熟悉 0.00% 3 2.75% 3 2.01% 8 7.27% 12 13.19%
总计 147 100.00% 109 100.00% 149 100.00% 110 100.00% 91 100.00%
与邻居沟通的频率
很经常 19 12.93% 10 9.17% 24 16.11% 2 1.82% 3 3.30%
经常 67 45.58% 40 36.70% 52 34.90% 27 24.55% 7 7.69%
较少 61 41.50% 56 51.38% 67 44.97% 69 62.73% 67 73.63%
从不 0 0.00% 3 2.75% 6 4.03% 12 10.91% 14 15.38%
总计 147 100.00% 109 100.00% 149 100.00% 110 100.00% 91 100.00%
沟通情境
互相问候 81 55.10% 66 60.55% 89 59.73% 88 80.00% 45 49.45%
日常生活 53 36.05% 29 26.61% 39 26.17% 12 10.91% 5 5.49%
请求帮助 / 建议 12 8.16% 3 2.75% 6 4.03% 0.00% 10 10.99%
从不沟通 1 0.68% 11 10.09% 15 10.07% 10 9.09% 31 34.07%
总计 147 100.00% 109 100.00% 149 100.00% 110 100.00% 91 100.00%
资料来源：作者整理。
图 5：满意度调查统计结果
资料来源：作者自绘。
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平较高的商业业态多分布于大型购物中
心，而与居民生活息息相关的日常商业需
求的商业业态分布于社区内部以及周边，
并且尽可能从政策角度降低其经营成本。
此外，对于社区内部及周边的业态分布，
应有专门的规划起引导性作用，综合考虑
居民需求增加社区商业服务种类。
4.2		商业服务分布便利化
新区的商业设施规划应尽可能分散布
局，用适当的服务半径来评估区商业设施
的便利性和可达性，减小商业服务距离。同
时应该综合考虑多元商业业态，增强各类
商业设施的可达性，提高居民可选择性。
4.3	商业服务布局开放化、合理化
从增加居民邻里交往的角度来看，商
业设施应该在空间上尽可能选择开放式
布局。
从本文对新加坡新城商业设施变迁的
研究中可以看出，商业用地日益集约，商
业功能高度复合，集中式商业综合体越来
越多，而社区商业空间紧缩，不仅居民生
活基本消费行为得不到满足，居民间的互
动也随之减少。在新城商业规划中，对于
社区商业空间可采用底层商业、点式商业、
线性商业街相结合的形式，在新城商业体
系的构建中注重社区商业空间的布局，打
造更多开放空间，促进居民互动交流，增
强社区归属感，从而提升城市居民吸引力
与宜居程度。
总而言之，新城建设或新区开发中的
商业设施，不仅仅是为居民提供服务的，
在规划中应把它们作为居民日常活动、邻
里交往的重要场所，是增强社区归属感的
重要途径。因此，在新城建设或新区开发
的商业配套模式及商业设施规划中，应该
充分考虑当地人的生活习惯和交往模式，
加以科学的规划以及业态引导，构建和谐
社区。
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